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У статті досліджені теоретичні аспекти формування ринкової вартості земельних ресурсів 
сільськогосподарських підприємств. Визначені основні чинники, що здійснюють вплив на земельно- 
ресурсний потенціал сільськогосподарських підприємств. Обґрунтовано шляхи залучення земель-
них ресурсів сільськогосподарським підприємством у господарське використання.




Земля визначається чинним законодавством, 
а саме ст. 14 Конституції України та ч. 1 ст. 1 
Земельного кодексу України як основне націо-
нальне багатство, що перебуває під особливою 
охороною держави [1; 2]. Її продуктивна части-
на — ґрунтовий покрив — є невід’ємною складовою 
не тільки екосистеми планети, а й продуктивних 
сил суспільства. У зв’язку з цим земельні ресурси 
є економічною категорією.
Зазначимо, що земельні ресурси сільськогоспо-
дарських підприємств України мають тенденцію 
до зменшення. Так, спираючись на статистичні 
дані [11, с. 75; 78] автором визначено, що за роки 
незалежності площі сільськогосподарських угідь 
аграрних підприємств щороку зменшувалися в се-
редньому на 40,16 га.
В економіці, що функціонує на ринкових за-
садах, господарське використання землі як вироб-
ничого ресурсу має здійснюватися з урахуван-
ням їх вартості, що забезпечуватиме еквівалентні 
пропорції суспільного виробництва, відтворення 
і стимулювання розвитку продуктивних сил. В кон-
тексті раціонального землекористування актуаль-
ним є визначення вартості земельних ресурсів 
з метою забезпечення їх подальшого відтворення, 
а також обґрунтування шляхів їх господарського 
використання.
Аналіз останніх наукових досліджень
На даний час, поряд із розвитком земельних 
відносин в Україні, триває адаптація вітчизняної 
нормативної бази щодо визначення оцінки земель 
сільськогосподарського призначення. Дослідженню 
окремих аспектів впливу чинників, що визначають 
вартість земельних ресурсів сільськогосподарських 
підприємств присвячені праці В. Г. Андрійчука [6], 
О. Драпіковського, І. Іванової [7], В. Зайця [9] 
та інших.
мета дослідження
Дослідження чинників, що здійснюють вплив 
на земельно-ресурсний потенціал сільськогоспо-
дарських підприємств, обґрунтування шляхів за-
лучення земельних ресурсів у господарське ви-
користання.
Результати дослідження
Економіко-правова характеристика землі здійс-
нюється з урахуванням того, що вона є об’єктом 
природного походження, трудові витрати на ство-
рення якого відсутні. Тому, враховуючи доміну-
вання у радянській економічній науці трудової 
теорії вартості, тривалий час земля розглядалася як 
матеріальна передумова процесу праці та головний 
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засіб виробництва, що не має вартості [12, с. 460]. 
Зазначимо, що це частково підтверджується тим, 
що навіть за умови здійснення меліоративних та 
інших ґрунтополіпшувальних заходів, на противагу 
штучно створеним людиною засобам виробництва, 
ґрунтовий покрив землі має значний термін від-
новлення, який становить сотні років.
Даної позиції щодо визначення землі як об’єкта 
права власності дотримуються й деякі сучасні пра-
вознавці, зокрема А. П. Гетьман та М. В. Шульга, 
які наголошують, що природні ресурси, на відмі-
ну від товарно-матеріальних цінностей, не мають 
вартості [8, c. 82]. З цих позицій розуміється, що 
операція з відчуження земельної ділянки вклю-
чає в себе передачу (продаж, дарування тощо) 
власником не створеного майна, а право на одер-
жання певного прибутку від використання цієї 
ділянки (право на ренту).
Водночас В. П. Цемко вказує, що навіть за від-
сутності витрат людської праці на створення землі 
вона не має вартості саме в першопочатковому, 
природному стані [10, с. 8]. Автором зазначено, що 
земельні ресурси сільського господарства частково 
відтворювані, і, в першу чергу, це відноситься до 
ґрунтової родючості.
У процесі виробничої діяльності людиною у ре-
зультаті здійснення якісних перетворень землі, 
а саме її ґрунтового шару, створено сукупність 
нових властивостей ґрунту. Тобто, фактично ви-
користовується ефективна родючість, що є су-
купністю природної і штучної видів родючості, 
результативність поєднання яких залежить від 
конкретних значень інших чинників урожайності.
На думку автора, людина шляхом виконання 
технологічних операцій здійснює систематичний 
вплив на підтримання властивостей ґрунтового 
покриву (просте відтворення) та його поліпшен-
ня (розширене відтворення). Тому можна ствер-
джувати про уречевлення праці у землі як чинни-
ка виробництва. Крім впливу на хімічні, фізичні, 
мікробіологічні параметри ґрунтового покриву, що 
визначають рівень родючості, також здійснюються 
заходи із зниження транспортних витрат шляхом 
розширення виробничої та обслуговуючої інфра-
структури, протиерозійні заходи (будівництво від-
повідних об’єктів та систем, зміна рельєфу то-
що). Разом із застосуванням ринкових важелів 
та інструментів державного управління, передусім 
відповідного нормативно-правового забезпечення, 
земля набуває статусу повноцінного товару, що 
має свою вартість (рис. 1). При цьому у процесі 
виробництва частина цієї вартості переноситься 
на вироблену сільськогосподарську продукцію, 
і має бути відшкодована.
Ринкову вартість конкретної земельної ділянки, 
віднесеної до категорії земель сільськогосподар-
ського призначення, автором пропонується ви-
значати з урахуванням наступних груп чинників:
1) чинники, що характеризують здатність ґрун-
тового покриву земельної ділянки (поля) про-
дукувати певний обсяг урожаю. До них, перш 
за все, відносяться показники, що характери-
зують якість ґрунту: їх фізичний, хімічний 
склад, фізико-хімічні властивості, параметри 
мікробіологічної активності, рівень залягання 
грантових і підґрунтових вод, а також ступінь 
еродованості та засміченості насінням бур’янів, 
активності шкідників, наявність протиерозійних 
об’єктів та меліоративних систем. Окремо слід 
визначити вплив кліматичних чинників;
2) чинники, що характеризують ступінь при-
датності земельної ділянки до залучення у гос-
подарське використання та до її обробітку: міс-
церозташування земельної ділянки, її рельєф, 
розмір та конфігурація. У сучасних умовах 
господарювання обов’язковим є визначення 
культуртехнічний стану угідь та відповідність 
їх існуючому напрямку використання (необ-
хідності трансформації угідь);
3) чинники, що характеризують вплив держави 
на ринок земель та їх використання: фіскальна 
політика (розмір та порядок сплати податків 
і зборів), заходи економічного стимулювання 
сільгоспвиробників (дотації, субвенції, піль-
ги тощо), заходи примусу (можливі наслідки 
контрольних приписів у результаті природо-
охоронних, антимонопольних заходів), внесен-
ня відомостей про ділянку до державного зе-
мельного кадастру, розвитку та регулювання 
ринкової інфраструктури;
4) чинники, що впливають на співвідношення 
попиту і пропозиції на ринку землі: їх обсяги, 
динаміка цін на землю, рівня інфляції, попи-
ту на сільськогосподарську продукцію, цін на 
вказану продукцію та ступінь їх волатильності, 
а також спосіб відчуження (шляхом прямої ку-
півлі-продажу, на аукціоні тощо), що впливає 
на розмір трансакційних витрат;
5) правовий режим використання земельної 
ділянки (наявність обтяжень і обмежень).
Слід зазначити, що в сучасній правотворчій 
та оціночній практиці застосування категорії 
«вар тість» стосовно земельної ділянки викорис-
товується без обмежень. Так, згідно ст. 1 Зако-
ну України «Про оцінку земель» від 11 грудня 
2003 р. № 1378-IV, вартість земельної ділянки 
є еквівалентом цінності земельної ділянки, вираже-
ним у ймовірній сумі грошей, яку може отримати 
продавець [3].
Ефективна родючість як інтегрована властивість 
ґрунту є неподільною. Здійснити розподіл влас-
тивостей ґрунту на природні та штучно створені 
практично неможливо. Тому й встановити, яка 
частка загальної вартості конкретної земельної 
ділянки може бути віднесена до вартості, дода-
ної у результаті господарської діяльності людини, 
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також неможливо. Враховуючи викладене, визна-
чення ціни землі при укладенні цивільно-правових 
угод (експертна грошова оцінка), згідно ст. 19 За-
кону України «Про оцінку земель», проводиться 
на основі капіталізації чистого операційного або 
рентного доходу з корегуванням на величину ви-
трат на земельні поліпшення та дані, отримані 
при зіставлення цін продажу подібних земельних 
ділянок.
Згідно п. п. 5, 7 чинної Методики експертної 
грошової оцінки земельних ділянок, затвердже-
ної постановою Кабінету Міністрів України від 
11.10.2002 року № 1531 [4], чистий операційний 
дохід визначається на основі аналізу ринкових 
ставок орендної плати за землю та дорівнює різ-
ниці між доходом від орендних платежів за землю 
та витратами на утримання земельної ділянки. 
На теперішній час мінімальний розмір плати за 
оренду земельних ділянок сільськогосподарсько-
го призначення згідно Указу Президента України 
«Про додаткові заходи щодо соціального захисту 
селян — власників земельних ділянок та земельних 
часток (паїв) від 2 лютого 2002 року № 92/2002 
становить не менше 3 % від вартості земельної 
ділянки.
Для визначення рентного доходу від господар-
ського використання сільськогосподарських угідь 
слід розрахувати доход, отриманий в результаті 
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вирощування сільськогосподарських культур, що 
входять до переліку рекомендованих для даної 
природно-кліматичної зони, науково обґрунтованих 
сівозмін. Автором рекомендовано у розрахунках 
приймати рівень урожайності вказаних культур, що 
дорівнює середньому рівню урожайності у даній 
місцевості за останні 5 років.
Згідно п. 24 Національного стандарту № 2 
«Оцінка нерухомого майна», затвердженого поста-
новою Кабінету Міністрів України від 28 жовтня 
2004 р. № 1442, для проведення оцінки земельних 
ділянок, що використовуються як сільськогоспо-
дарські угіддя, валовий дохід для визначення рент-
ного доходу розраховується на підставі аналізу 
динаміки типового урожаю сільськогосподарських 
культур (відповідно до родючості ґрунтів у межах 
земельної ділянки, урожайності культур у розрізі 
відповідних агровиробничих груп ґрунтів) та цін 
його реалізації на ринку. Витрати, що враховуються 
під час розрахунку рентного доходу, включають 
виробничі витрати та прибуток виробника, що 
є типовими для регіонального ринку [5].
Водночас необхідно вказати, що встановлен-
ня вартості землі шляхом визначення ренти, яка 
враховує лише фактично досягнутий рівень уро-
жайності, не є цілком обґрунтованим. Результати 
господарювання сільськогосподарських підпри-
ємств у теперішній час залежать не тільки від 
поєднання виробничих ресурсів, на них також 
суттєвий вплив мають суб’єктивні чинники. Так, 
незадовільний рівень менеджменту у підприємстві 
не повинен впливати на ціну земельних ділянок, 
користувачем яких виступає вказане підприємство.
Із розвитком земельного ринку, збільшенням 
обсягу інвестицій в сільське господарство перед 
сільськогосподарськими підприємствами в Україні 
постає необхідність обґрунтування шляхів залучен-
ня земельних ресурсів. Величина попиту сільсько-
господарських підприємств на земельні ресурси 
є похідною від попиту на продукцію сільського 
господарства. Шляхом застосування маржинального 
аналізу нами пропонується визначати оптималь-
ний розмір власних земельних площ порівняно 









де Lp — розмір власних земельних площ, за якого до-
сягається беззбитковість діяльності сільськогоспо-
дарського підприємства, га; FCl — постійні витрати 
на земельні ресурси (без урахування суми орендної 
плати за землю), грн; Rl — обсяг платежів за оренду 
одиниці (гектара) земельної площі, грн; VCl — змінні 
витрати, пов’язані з господарським використанням 
одиниці (гектара) земельної площі, грн.
Земля як специфічний об’єкт ринкової пропо-
зиції на макрорівні характеризується абсолютною 
нееластичністю, оскільки запропонувати на продаж 
земельних ділянок більше, ніж створено природою, 
неможливо. Проте окреме сільськогосподарське 
підприємство, в якому залучення в господарське 
використання додаткових земельних ресурсів ви-
значено як необхідний захід підвищення ефек-
тивності діяльності, стикається з локальним (ре-
гіональним, місцевим) ринком землі, на якому 
гіпотетично можлива одночасна поява великої 
кількості осіб, що пропонують землю у продаж, 
строкове користування тощо. Автором встановле-
но, що особливостями пропозиції на регіональному 
ринку землі на даний час є:
— необхідність розглядати як потенційних контр-
агентів лише власників тих земельних ділянок, 
територіальне розміщення яких не суперечить 
плану землеустрою господарства;
— неможливість обрати тільки ті земельні ді-
лянки в межах поля, що мають добрі якісні 
характеристики, оскільки, по-перше, у більшості 
випадків власником пропонується одразу вся 
земельна ділянка, по-друге, парцеляція вироб-
ництва негативно відображається на кінцевих 
результатах господарської діяльності;
— потреба у здійсненні комплексного залучен-
ня додаткових земельних ділянок з переважно 
великою кількістю колишніх членів колгоспів 
і радгоспів, які стали власниками земельних 
ділянок у результаті проведення земельної ре-
форми;
— пропозиція землі виникає тоді, коли у влас-
ників земельних ділянок відсутня можливість 
або відпала потреба у здійсненні самостійного 
господарського використання цих ділянок.
Визначення площі землекористування підприєм-
ства, за якого є доцільним купівля землі графічним 
способом зображено на рис. 2. Автором встановле-
но, що сукупні витрати, пов’язані з господарським 
використанням земельних ресурсів у сільськогос-
подарському підприємстві (лінія TC) практично 
Рис. 2. Площа землекористування підприємства,  

















співпадають з обсягом витрат на виробництво про-
дукції рослинництва: для підтримання хімічного 
складу ґрунту — внесення добрив, для досягнення 
необхідних параметрів фізичного складу — прове-
дення агротехнічних робіт, меліоративні заходи тощо. 
Від розміру даних витрат прямо залежать результати 
виробничої діяльності підприємства.
Відповідним чином здійснюється й розподіл 
змінних витрат на утримання земельних маси-
вів (лінія VC), що може бути співвіднесений до 
аналогічних витрат у рослинництві. Водночас, по-
стійні витрати сільськогосподарського підприєм-
ства на земельні ресурси як засіб праці (лінія FC) 
на рівні Cf, крім відповідних витрат по рослинни-
цтву, включають також земельний податок. Також 
з метою підтримання та поліпшення якісних па-
раметрів ґрунтового покриву наявних земельних 
площ (їх розширеного відтворення), господарство 
також несе постійні витрати на меліорацію земель 
та здійснення ґрунтозахисних заходів.
До розміру земельних площ господарства Lp, за 
якого буде отримано валову продукцію (лінія TP), 
вартість якої (C0) компенсуватиме сукупні витра-
ти, здійснені щодо земельних ресурсів (точка А), 
діяльність підприємства знаходитиметься у зоні 
збитковості (середовище D). Окупність інвес-
тицій у земельні ресурси шляхом її придбання 
у власність досягатиметься за умови, коли площа 
земель у господарському використанні переви-
щуватиме значення Lp.
Висновки
Враховуючи важливість економіко-екологічних 
функцій у сільському господарстві, земля визна-
чається як головний засіб виробництва, стосовно 
якого є неприпустимим підхід як до безоплатно-
го ресурсу. На ринкову вартість земель сільсько-
господарського призначення здійснюють вплив 
чинники природно-географічного, законодавчого, 
економічного та екологічного характеру. Вказані 
чинники здійснюють нелінійний динамічний вплив 
на ефективність використання конкретної земель-
ної ділянки у сільськогосподарському виробництві, 
а, отже — на загальну вартість земельних ресурсів 
сільськогосподарського підприємства та визнача-
ють вибір способу залучення їх у господарське 
використання.
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В статье исследованы теоретические аспекты форми-
рования рыночной стоимости земельных ресурсов сельско-
хозяйственных предприятий. Определены главные факторы, 
осуществляющие влияние на земельно-ресурсный потенциал 
сельскохозяйственных предприятий. Обоснованы пути при-
влечения земельных ресурсов сельскохозяйственным пред-
приятием для хозяйственного использования.
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В статті проаналізовано існуючі теоретичні підходи до визначення структури потенціалу 
підприємства. Розроблена авторська модель структури аграрного підприємства. Запропонова-
но алгоритм процесу оптимізації структури потенціалу підприємства.




Раціональне використання економічного по-
тенціалу сільського господарства в умовах дина-
мічного розвитку національної економіки України 
передбачає поєднання і дотримання оптимальної 
пропорційності та збалансованості розвитку усіх 
складових потенціалу за основними параметрами 
економічного зростання: високих і сталих темпів, 
розмірів абсолютних приростів, структурних зру-
шень в обсягах виробництва відповідних видів 
продукції і забезпечення її якості.
Підвищення ефективності використання еко-
номічного потенціалу підприємства вимагає його 
структуризації, встановлення їх функцій та зв’яз-
ків. На сьогодні не сформовано чіткого та одно-
значного уявлення про структуру потенціалу. Це 
обумовлюється тим, що увага науковців спрямо-
вана на визначення прояву складових потенціалу, 
методологію та інструментарій оцінки впливу на 
загальні результати діяльності підприємства на 
ринку, а ефект від використання такого впливу 




Дослідженню сутності економічного потен-
ціалу підприємства та його структури присвя-
чені праці вчених-економістів Б. Є. Бачевсько-
го [1], Н. С. Краснокутської [2], Є. В. Лапіна [3], 
В. В. Россохи [5], О. С. Федоніна [6] та інші. 
Однак, проблема структуризації економічного по-
тенціалу з урахуванням особливостей сільського 
господарства є недостатньо вивченою. Тому на 
даний час стає актуальною розробка теоретико-
практичних аспектів структуризації та оптимі-
зації наявного потенціалу аграрних підприємств 
України.
мета дослідження
Метою статті є визначення структури еконо-
мічного потенціалу аграрного підприємства та об-
ґрунтування алгоритму його оптимізації.
